Informacija o valorizaciji lokaliteta “Donja Arza”, Herceg Novi, radi davanja u dugorogni
zakup zemljista u KO Radovaniéi

1.1uvoD

Na osnovu Zakljucaka Vlade Crne Gore, broj 02-5436 od 15.07.2005. godine, sproveden je
Medunarodni javni tender za prodaju vojnih nepokretnosti, ukljuéujuéi i lokalitet Donja
Arza, zemljiste i stari fortifikacijski objekat, Herceg Novi.

Na tenderu, na kome je bilo vide ucesnika, pobijedio je Konzorcijum koji &ine: “VEK (Zao)”
Moskva — “Akcionarska komercijalna banka”, “Zao Trust” Moskva, “Tradeunique” Budva i
“RCG Invest” Herceg Novi.

U skladu sa navedenim, 19.09.2005. godine, zakljuéen je Ugovor o kupoprodaji vojne
nepokretnosti “Donja Arza”, tvrdave u Herceg Novom u Republici Crnoj Gori, izmedu
DrZavne Zajednice SCG, Ministarstva odbrane i Fonda za reformu sistema odbrane DZSCG i
Konzorcijuma.

Predmet Ugovora bilo je zemljiste povriine 104.554 m” i objekat sa infrastrukturom,
povrine 430 m?, upisane u listu nepokretnosti 40, KO Radovanici, Herceg Novi, a ukupna
kupoprodajna cijena iznosila je 4.495.822,00 €.

Sastavni dio Ugovora, ¢lan 9 bio je Investicioni program, koji je predvidao izgradnju hotelsko
apartmanskog kompleksa sa 5* sacinjenog od 200 smjestajnih jedinica i vile sa
apartmanima 4*. Takode, program je predvidao izgradnju prostora za kongres i seminare,
otvorene i zatvorene bazene kao i visokokvalitetno uredene plaze.

Prilikom ocjenjivanja kvalifikovanih ponudaca, pomenuti konzorcijum je za ponudenu
cijenu, dobio maksimalnih 70 bodova, a za predlozeni investicioni program 19 od mogucéih
20 (najvise od svih ucesnika).

Dvije godine kasnije, Skup3tina Crne Gore usvojila je Prostorni plan podrucja posebne
namjene za Morsko dobro (“Sl.list Crne Gore”, broj 30/ 2007).

1.2 STATUS PROJEKTA

Predstavnik investitora, obratio se Ministarstvu finansija, sa inicijativom da se nepokretnost
koju imaju u svojini, razmjeni za zemljiSte u zaledu, koje je u drZavnoj svojini, jer se na
istom, nacrtom Drzavne studije lokacije “Sektor 34” i Prostornim planom Opstine Herceg
Novi, omogucava gradnja hotelsko turistickog kompleksa kao prosirene turisticke zone, $to
bi omogucilo realizaciju investicionog programa.
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Uprava za nekretnine je izvrsila procjenu zemljista u svojini investitora i u svojini drzave i
dostavila lzvjestaj broj 07-1266/2010 od 09.03.2011. kao i potvrdu o procjeni broj 02-
1159/1 od 23.11.2011. godine, kojim je zemljiste procijenjeno kako slijedi:

e zemljiSte u vlasnistvu investitora, neposredno uz morsku obalu, grupa I, 171,27 €;
e zemljiste u svojini drzave,udaljeno od obale, grupa Il, 100 — 250 m — 128,45 €;
e zemljiste u svojini drzave, grupa Ill, 100 — 400 m-90,39 €.

U meduvremenu, usvojena je Drzavna studija lokacije ,Sektor 34“ (,,Sl.list Crne Gore” 08/12
od 02.02.2012. godine), kojom je u skladu sa prostornim planom viseg reda, na zemljistu u
vlasniStvu investitora planiran nizak stepen izgradnje turistickih kapaciteta, uz definisanje
nejveceg dijela nepokretnosti kao parkovske — zelene povrsine.

Na osnovu analiza uradenih od strane Ministarstva finansija, zaklju¢eno je da bi u takvoj
razmjeni, drzava ostala bez velike povrsine zemljista na atraktivnoj i dijelom urbanizovanoj
lokaciji, pa je odlu¢eno da se razmotre i druga zakonska rjeSenja koja bi rezulturala
valorizacijom lokaliteta.

Na inicijativu Minstarstva finansija Uprava za imovinu sprovela je postupak parcelacije
zemljista u drZavnoj svojini na kojem je Drzavnom studijom lokacije ,Sektor 34“, planirana
izgradnja hotelsko turistickih kapaciteta, a sve u cilju valorizacije predmetnog zemljista.

Navedenom parcelacijom, utvrdeno je da su nepokretnosti koje bi bila predmet buduceg
zakupa, katastarskske parcele broj 3230/12 upisana u listu nepokretnosti 343 KO Radovanici
i 1850 upisana u listu nepokretnosti 755 KO Radovaniéi, ukupne povrsina 94.681 m”.

1.3 IMOVINSKO PRAVNI ODNOSI

Predmetne katastarske parcele upisane su u listovima nepokretnosti kao svojina DrZave
Crne Gore sa pravom kori$¢enja Opstina Herceg Novi.

U cilju pravne sigurnosti bududih investitora, Ministarstvo finansija je pristupilo uredenju
listova nepokretnosti i njihovog uskladivanja sa vazedim svojinsko pravnim
zakonodavstvom.

S obzirom da imovinsko pravni odnosi na katastarskoj parceli 3230/12 KO Radovanici,
izmedu Drzave Crne Gore i Opstine Herceg Novi jo$ nisu definisani, zbog znacaja valorizacije
pomenutog prostora Driava Crna Gora i OpStina Herceg Novi su saglasne da pristupe
potpisivanju Sporazuma o medusobnom regulisanju imovinsko pravnih odnosa povodom
valorizacije nepokretnosti u KO Radovanici Herceg Novi.

Takode, ¢lan 5 Sporazuma predvida, da ¢e ukoliko se pravosnaznim redenjem ili sudskom
odlukom kao nosioc prava svojine upise Drzava Crna Gora, primijeniti ¢lan 23, Zakona o
driavnoj imovini (“Sl.list Crne Gore”, 21/09), kojim je predvideno da ce u slu¢aju prodaje ili
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davanja u dugoro¢ni zakup zemljista iz ¢lana 64 st. 2 i 3 ovog zakona od strane Crne Gore,

opstini na Cijoj teritoriji se nalazi pripada 30% realizovane vrijednosti za potrebe gradnje
infrastrukturnih objekata.

Ministarstvo finansija dostavilo je predmetnu Informaciju i Sporazum na misljenje i
upoznavanje Ministarstvu odrZivog razvoja i turizma, Sekretarijatu za razvojne projekte,
Zastitniku imovinsko pravnih interesa Crne Gore i Opétini Herceg Novi.

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma dostavilo je misljenje broj 01-1509/1 od 11.07.2013.
godine kojim su se saglasili sa sadrzinom predmetne informacije i Sporazuma o
medusobnom regulisanju imovinsko pravnih odnosa Vlade Crne Gore i Opstine Herceg Novi.

Sekretarijat za razvojne projekte dostavio je misljenje broj 01-67/6 od 16. 07. 2013. godine
kojim su naveli da nemaju primjedbi na navedeni materijal.

Zastitnik imovinsko pravnih interesa Crne Gore dostavio je misljenje broj M.br.15/13 od
22.07.2013. godine, vezano za Sporazum o medusobnoj saradnji povodom valorizacije
nepokretnosti u KO Radovaniéi Herceg Novi i ukazao na sledeée:

¢ Da zemljiste koje je predmet valorizacije predstavlja morsko dobro i da isto u skladu
sa zakonom moZze biti samo u drzavnom vlasnistvu;

¢ Da predmetni Sporazum ne treba da sadr?i zakonske odredbe, jer za primjenu istih
ne treba saglasnost volja;

* Da je neophodno preispitati potrebu koriS¢enja escrow ra¢una, kada je Zakonom
ureden prihod Op3tina povodom dugoroénog zakupa.

U vezi sa navedenim sugestijama Zastitnika imovinsko pravnih interesa, dajemo sledeca
pojasnjenja:

e Uvidom u list nepokretnosti 343 i 755 KO Radovanici, utvrdeno je da je teret morsko
dobro upisan na manjoj parceli 1850, povriine 1.351 m? a da na veéem dijelu
zemljiSta, katastarskoj parceli 3230/12, povriine 93.330 m? nema evidentiranog
tereta morsko dobro. Svakako i da postoji navedeni teret na cjelokupnom lokalitetu
ishod upravnog i sudskog postupka se ne moze prejudicirati.

® Navedene zakonske odredbe u samom Sporazumu omogudavaju da isti bude
podrian od svih uklju¢enih subjekata i predstavljaju dobru praksu za buduée sli¢ne
okolnosti.

e Escrow racun predstavlja prelazni mehanizam koji ¢e omogudéiti da se postupak
valorizacije predmetnog zemljiSte sprovede u potpunosti, s tim 3to ¢e se dalje
usmjeravanje sredstava izvrsiti u skladu sa Zakonom, nakon §to se pravosnazno
utvrdi pravo svojine.
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Opétina Herceg Novi dostavila je dopis broj 01-1-1043/2013 od 18.07.2013. godine kojim su
nas informisali da imajuéi u vidu znaéaj turisti¢ke valorizacije ovog prostora, a polazeci od
¢injenice da se potpisivanjem Sporazuma sti¢u uslovi za sprovodenje tenderske procedure
vezano za izbor strate3kog partnera i da su isti uputili Skupstini opstine Herceg Novi na dalje
razmatranje i usvajanje.

Savjet za privatizaciju i kapitalne projekte je na sjednici od 24. oktobra 2013. godine
razmatrao i usvojio Informaciju i valorizaciji lokaliteta Donja Arza, shodno Eemu ce biti
donesena Odluka o dopuni Odluke o imenovanju Tenderske komisije za valorizaciju
turistickih lokaliteta.

1.4 DRZAVNA STUDIJA LOKACIJE “SEKTOR 34”

Nepokretnosti u svojini Crne Gore koje ce biti predmet valorizacije

e Katastarska parcela 3230/12 KO Radovani¢i, Herceg Novi ima ukupnu povrsinu
93.330 m2 Dio predmetne katastrske parcele povriine 37.870 m’, nalazi se u
zahvatu Drzavne studije lokacije “Sektor 34” i na istom su planirani sledeci hotelsko
turisticki sadrzaji.

i.  Urbanistitka parcela, UPC 1.1, povrdine 28.311 m?, turizam — hotel, sa 5* 113

smjestajnih jedinica;
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ii.  Urbanistitka parcela, UPC 2.1, povrsine 9.219 m? turizam — Rent a pull vila 12
smjestajnih jedinice.

Izvod iz DSL Sektor 34

Planirana kategorija Hotela je 5*, shodno Pravilniku o klasifikaciji, minimalnim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata (,,Sluzbeni list RCG“, broj 33/07).

ZONA C :
Urbanistitka | povrgina povrsina BRGP spratnost broj broj lezaja | 1Z Il
parcela urb. gabarita m? objekta smjestajnih
! | parcele | m? jedinica
mz
28,311.00 5,662.00 | 22,649.00 S+P+2(3) 113 226 | 0.20 0.80

Na urbanistickoj parceli UPC.2.1 planirana je izgradnja Rent a pull vila

ZONA C
Urbanisti¢ka ; Inde
o . povrsina .
parcela , povrsina ks | Indeks
urb. L BRGP | spratnost e S ;
R gabarita e objekta broj Vila | brojlezaja | zauz 1zgrad
B e m? etos | enosti
; ti ‘
UPC.2.1 9,219.00 1,844.00 3,688.00 P+1 12 72 | 0.20 0.40

e Preostali dio katastarske parcele 3230/12 povriine 55.460 m?, predstavlja dio zone F
koji je Drzavnom studijom lokacije Sektor 34, klasifikovan je “ostale prirodne
povrsine — klifovi, makija, stjenovita obala, pjesc¢ana i sljunkovita plaza”.

e Katastarska parcela 1850 KO Radovanici, Herceg Novi, povriine 1.351 m*’ nalazi se u
okviru zone Ci DrZzavnom studijom lokacije Sektor 34 planirana je kao pristaniste.

Valorizacija lokaliteta “Donja Arza”, davanjem u dugorocni zakup zemljista u svojini Crne
Gore obezbijedio bi jedinstvenu valorizaciju u cilju obezbjedivanja hotelsko turisti¢kog
kompleksa visoke kategorije.

Zakon o drZavnoj imovini, ¢lan 39, predvida da se dobra u svojini Crne Gore ili imovini
opStine mogu ugovorom dati u zakup do 30 godina odlukom Vlade, odnosno nadleZnog
organa opStine i do 90 godina odlukom Skupstine, na predlog Vlade.

Clan 40 istog Zakona propisuje da prodaja i davanje u zakup stvari i drugih dobara u
drzavnoj imovini vrsi se javnim nadmetanjem ili na osnovu prikupljenih ponuda.
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